Vedlegg 1

dato referanse

halogaland plankontor a/s

kontor for samfunnsplanlegging, kommunalteknikk og arkitektur

6/10 2006 — Jog

Adressater i flg. vedlagte liste.

VARSEL OM PLANSTART - UTARBEIDELSE AV REGULERINGSPLAN
FOR GNR. 110 BNR. 11 - KLAPEN - I IBESTAD KOMMUNE

Med henvisning til plan- og bygningslovens § 27-1 og § 30, varsler vi herved at det skal
utarbeides privat forslag til reguleringsplan for eiendommen gnr. 110 bar. 11 — Klapen
pa Anderja i Ibestad kommune.

Hensikten med reguleringsarbeidet er & legge til rette for fritidsbebyggelse og
reiselivsanlegg pa eiendommen.

En mer omfattende illustrasjonsskisse datert 05.04.05 hvor bl.a. inngikk taubane, ble
behandlet av Ibestad formannskap som planutvalg i sak PS 0123/05 i mete 14.1 1.05,
j.ir. vedlegg 2. Planutvalget gikk her inn for at det utarbeides reguleringsplan for
omradet. j.fr. PBL § 30 1. avsnitt.

Siden taubane inngikk i illustrasjonsskissen medforte dette krav om
konsekvensutredning. Taubane na er tatt ut av prosjektet vil vi anta at kravet om
konsekvensutredning derved er bortfalt,

Vi vedlegger skisseutkast til planutforming, datert 05.10.06 samt oversiktskart som
viser omradets beliggenhet. Planomradet ligger i OK EQ 254-5-1.

Eventuelle synspunkter eller andre forhold som planlegger ber kjenne til for endelig
forslag utarbeides, bes sendt oss innen 06.11.06.

M nnlig hilsen
hiflggaland plankontor a/s

£3 orelean

J nn-dlav Bordevich

Vedlegg: 1. Adresseliste
2. Sak nr. PS 0123/05 i Ibestad formannskap 14.11.05
3. Skisseutkast til planutforming
4. Oversikiskart med planomradets beliggenhet angitt.
Nesseveien 6 TIf. 77 07 30 40 . Bankgiro NO 913 051 467 MVA
9411 Harstad Fax. 77 07 3558 4730 05 29557 E-post:

haalogaland.plankontor@c2i.net
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SAKSFRAMLEGG

Saksbehandler: Bernt Lorentsen Arkiv: UO1
Arkivsaksnr.: 05/00288

TURIST-/FERIEANLEGG PA KLAPHEIA PA ANDGRJA
ANMODNING OM TILLATELSE TIL REGULERING

Vedlegg:

e Brev m/ kart fra Tromseadvokatene v/ Bengt Pedersen datert 3/6-05.
Svarbrev fra Ibestad kommune datert 9/6-05 m/ kravspesifikajon for utarbeidelse
av regulerings- og bebyggelsesplaner.
Brev fra Tromsgadvokatene v/ Bengt Pedersen datert 3/8-05.
Svarbrev/mottaksbekreftelse fra Ibestad kommune datert 10/8-05.

Saksutredning;

Tromseadvokatene v/ Bengt Pedersen sgker planutvalget om tillatelse til regulering av
g.nr 110, b.or 11 Klapen pa Anderja.

Prosjektet er "spenstig" og spennende og radmannen har sans for maten arealbruken er
belyst allerede pa dette stadium.

Folgende formal fremgér av illustrasjonskart:

40 stk hyttetomter a 1000 m2
40 stk hytter a ca 90 m2
Interne veger og snuplasser
Taubane

10 stk naust/rorbuanlegg
Serviceanlegg

Kaianlegg
Kurs/konferansesenter

e © © o o o o o



Samlet saksfremstilling

Arkivsak: 05/00288

Tittel: TURIST-/FERIEANLEGG PA KLAPHEIA PA ANDORJA
Arkivkode: U1

Saksansvarlig: PLAN/PLAN/BL

Behandlinger:

Sakstype/mummer  Utvalg Maetedato
PS 0123/05 Formannskapet 14.11.2005



Arealet pa det foreslatte omradet er ca 500 dekar.

Ibestad kommune har ikke utarbeidet kommuneplan for arealbruk og det meste av
kommunen er derfor uregulert. Det gjelder ogsa Klapheia. Dette betyr at arealene ikke er

bundet i utgangspunktet.

Klépheia er et av kommunens mest fremtredende frilufts- og panorama omrade som er
lett & na for alle. For kommunen vil det derfor veere svart viktig at disse verdiene pa

Klapheia ikke blir vesentlig forringet.

Et anlegg av denne storrelsen - med kanskje 200 beboere + besgkende, vil gi et stort
press pa Klapheia som friluftsomrade. Dette vil kreve gode prosesser og omtanke i
planarbeidet bade for den direkte bererte eiendommen, men ogsa for omradene rundt.

Dersom planutvalget samtykker i 4 sette i gang regulering, vil forslagsstilleren kunne la
utarbeide og fremme reguleringsforslag for kommunestyret. Dersom planutvalget sier
nei, kan forslagsstiller likevel kreve 4 fa saken lagt frem for kommunestyret (PBL § 30).

Prosjektet er sa pass stort at det vil kreve en omfattende behandling hvor en mé ta stilling
til prinsipielle spersmal s som kommersialisering av arealer i eller nart opp til viktige
friluftsomrader.

P4 den andre siden — dersom planutvalget er innstilt pa a la regulere omradet, vil jo dette
gi faringer 1 arealplanarbeidet som vil vaere nyttig.

Sporsmalet om konsekvensutredning
Forskrift om konsekvensutredninger.

Kapittel I. Formal og generelle bestemmelser
§ 1. Formal og generelle bestemmelser

F ormél_et mefi bestemmelsene er 4 sikre at hensynet til milje, naturressurser og
samfunn blir tatt 1 betraktning under forberedelsen av planer eller tiltak, og nar det tas
stilling til om, og eventuelt pa hvilke vilkér, planer eller tiltak kan gjennomfores.

Forskriftens geografiske virkeomrade folger av plan- og bygningsloven § 1.
Vedlegg I og Il er en del av forskriften.

Fo_rskn'f"ten stiller utfyllende krav til saksbehandling for planer og tiltak som kan fa
vesent‘h ge virkninger for milje, naturressurser eller samfunn. Saksbehandlingen etter
forskriften skal ogsa ivareta krav til utredning og dokumentasjon som falger av annet



lovverk og som er relevante i forhold til den beslutningen konsekvensutredningen skal
ligge til grunn for.

Avgjerelser som forvaltningen treffer i medhold av forskriften er ikke enkeltvedtak
etter forvaltningsloven.

Den som utarbeider forslag til plan etter plan- og bygningsloven eller soker om
tillatelse etter sektorlov, heretter kalt forslagsstiller, skal selv vurdere om planen eller
tiltaket faller inn under forskriftens saklige virkeomrade, jf. kapittel II.

Kostnadene ved utarbeidelse av forslag til program og konsekvensutredning beres av
forslagsstiller.

Utdrag fra: Kapittel I1. Saklig virkeomride og ansvarlig myndighet
§ 3. Planer og tiltak som skal vurderes etter forskriften § 4

Felgende planer og tiltak skal behandles etter forskriften kapittel III dersom de kan fa
vesentlige virkninger for milje, naturressurser eller samfunn, jf. kriteriene i § 4:

1. Reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven dersom planen omfatter eller
fastsetter rammer for senere vedtak om folgende tiltak eller virksomheter:

a) narings-, lager- og kontorbygg, samt offentlige bygg og bygg til allmennyttige
formal, med et bruksareal p4 mer enn 5.000 o,

b) veger, jernbanelinjer, sporvogn- og T-banelinjer, svevebaner til persontrafikk,
landingsplasser, havner og havneanlegg og innenlands vannveier,

c) skibakker og skiheiser, taubaner og tilknyttede anlegg, lystbathavner, feriebyer og
hotellkomplekser utenfor byomrader, permanente campingplasser og temaparker,

d) golfbaner pa 9 hull eller mer og konkurranse- og gvingsbaner for motorkjeretay,

e) utvinningsindustri, herunder masseuttak, samt avfallsanlegg, sterre deponier for
masse pa land og i sjo, metallproduksjon og -bearbeiding, mineral-,
nzringsmiddel-, tekstil-, l&rvare- trevare- og papirindustri og kjemisk industri,

f) avskoging med sikte pa omlegging til annen arealbruk,

g) reguleringsplaner for utvikling av by- og tettstedsomrader.
Av tabellen ovenfor fremgar det at pkt ¢) er aktuelt i denne saken.

§ 4. Kriterier for vurdering av vesentlige virkninger for miljo, naturressurser og samfunn
Planer og tiltak etter § 3 skal behandles etter forskriften dersom de

a) er lokalisert 1 eller kommer i konflikt med omrader med serlig verdifulle landskap,
naturmilia. kulturminner eller kulturmilia som er vernet eller fredet. midlertidie



Ansvarlig myndighet skal ta stilling til om en reguleringsplan eller et tiltak faller inn
under kriteriene i § 4 tidligst mulig under forberedelsen av planen eller tiltaket. For
reguleringsplaner ber dette skje for kunngjering etter plan- og bygningslovens § 27-1 nr.
1 annet ledd.

Ansvarlig myndighets vurdering av om en reguleringsplan eller tiltak etter sektorlov
kan fa vesentlige virkninger skal ta utgangspunkt i opplysninger gitt av forslagsstiller, og
pa ellers foreliggende og kjent kunnskap. Ansvarlig myndighet skal i nodvendig grad ta
kontakt med berorte myndigheter for & avklare om kriteriene i § 4 kommer til anvendelse.

Berorte myndigheter, bererte parter eller interesseorganisasjoner skal, dersom de
finner at reguleringsforslag som faller inn under punktene 1 eller 3 kan fa vesentlige
virkninger, jf. § 4, skriftlig meddele dette til ansvarlig myndighet innen rimelig tid etter
varsel om oppstart av arbeidet med reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 27-1 nr.
1 annet ledd. Ansvarlig myndighet skal, dersom slikt krav om behandling etter forskriften
er reist, men ikke tatt til folge, begrunne dette ved utleggelse av planforslaget til offentlig
ettersyn, jf. plan- og bygningsloven § 27-1 nr. 2.

Etter radmannens mening har planutvalget felgende alternativer:

1. Planutvalget kan avsla forslag om regulering. I sé fall kan forslagsstiller forlange
at kommunestyret avgjor spersmalet.
2. Planutvalget kan samtykke i regulering;

a. med krav om konsekvensutredning med hjemmel i plan- og bygningslov
14. juni 1985 nr. 77 § 33-5, ref FOR. 2005-04-01 nr 276: Forskrift om
konsekvensutredninger.

b. Planutvalget stiller ikke krav om konsekvensutredning 1 denne omgang,
men kravet kan reises av sektormyndighetene og bererte parter. Dersom
krav om konsekvensutredning reises av annen (sektor)myndighet og denne
er 4 betrakte som ansvarlig myndighet, skal konsekvensutredning
gjennomferes.

c. Forslag til program for konsekvensutredning skal utarbeides av
forslagsstiller og godkjennes av ansvarlig myndighet.

d. Ingen stiller krav om konsekvensutredning, men forslagsstiller skal selv
vurdere om konsekvensutredning ber gjennomfores.

3. Konsekvensutredningen utferes samtidig med at reguleringsarbeidet pagar etter at
utredningsprogram er godkjent av ansvarlig myndighet
Etter rddmannens vurdering ber planutvalget stille krav om konsekvensutredning allerede
nd. Reguleringsforslagets omfang og mulige konsekvenser tilsier dette.

Plan- og bygningsloven sier dette om private reguleringsforslag:
§ 30. Private forslag om regulering



vernet eller fredet eller foreslatt vernet eller fredet, eller hvor det finnes eller er stor
sannsynlighet for 4 finne automatisk fredete kulturminner som inngar i et kulturmilje
med stor tidsdybde,

b) er lokalisert i eller kommer i konflikt med viktige inngrepsfrie naturomrader, eller
utgjer en trussel mot direkte truede eller sérbare arter og deres leveomrader eller mot
andre omrader som er serlig viktige for biologisk mangfold,

¢) er lokalisert i sterre naturomrader som er s@rlig viktige for utevelse av friluftsliv,
herunder markaomrader, samt i viktige vassdragsnazre omrader som ikke er avsatt til
utbyggingsformal og i overordnede gronnstrukturer og viktige friomréader i byer og
tettsteder, og hvor planen eller tiltaket kommer i konflikt med friluftshvsinteresser,

d) omfattes av virkeomradet for Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for planlegging i
kyst- og sjgomrader i Oslofjordregionen, RPR for vernede vassdrag og RPR for
samordnet areal- og transportplanlegging og samtidig kommer i konflikt med disse
retningslinjenes formal, eller som er i strid med retningslinjer for utbygging av
kjopesentre gitt i fylkes(del)plan,

e) kan komme i konflikt med utevelsen av samiske utmarksnaringer, eller er lokalisert 1
reindriftens szrverdiomrader eller minimumsbeiter og kan komme i konflikt med
reindriftsinteresser, eller pa annen mate kan komme i konflikt med reindriftens
arealbehov,

f) innebzerer sterre omdisponering av landbruks- natur- og friluftslivsomrader eller
omrader som er regulert til landbruk og som er av stor betydning for
landbruksvirksombhet,

g) gir vesentlig ekning i antall personer som utsettes for hoy belastning av
luftforurensning eller stay, eller kan fore til vesentlig forurensning til jord, vann og
sedimenter, eller medferer risiko for alvorlige ulykker, striling og ras- og
flomsituasjoner,

h) kan fa k_onsekvenser for befolkningens helse som felge av vesentlige endringer 1
befolkningssammensetning, boligmarked, boligbehov eller behov for tjenestetilbud,

i) kan fa vesentlige konsekvenser for befolkningens tilgjengelighet til uteomrader,
bygninger og tjenester,

1) kan fa vesentlige negative konsekvenser for en annen stat.

Av ovenstdende tabell til § 4 fremgar det at kriteriene i punktene c) og f) er serlig aktuell
1 denne saken.



Grunneiere, rettighetshavere eller andre interesserte som ensker 4 la utarbeide
reguleringsplan ber for planlegging settes i gang forelegge reguleringsspersmalet for det
faste utvalget for plansaker. Det faste utvalget for plansaker kan gi rad om planen ber
utarbeides og kan bistd i planarbeidet.

Nar det kommer inn private reguleringsforslag, skal det faste utvalget for plansaker
selv snarest mulig og innen 12 uker behandle forslaget. Forslagsstiller og kommunen kan
avtale en annen frist. Finner ikke det faste utvalget for plansaker selv grunn til 8 fremme
reguleringsforslag for omréadet, skal forslagsstilleren underrettes ved brev. Omfatter
forslaget uregulert omréde eller innebarer det en vesentlig endring av gjeldende
reguleringsplan, kan forslagsstilleren kreve at reguleringsspersmalet skal forelegges
kommunestyret.

For private reguleringsforslag gjelder bestemmelsen i § 27-1 or. 1 annet ledd
tilsvarende. Plikten til kunngjering og underretning etter § 27-1 nr. 1 annet ledd péhviler

den som lar utarbeide reguleringsplanen.

Radmannen vil ogsd gjore oppmerksom pa at omradet mangler all infrastruktur sa som
veg, vann og kloakkanlegg. I den grad PBL’s § 67 kommer til anvendelse og krav om
refusjon skulle bli aktuelt, forutsetter kommunen at utbygger gjennomferer anlegg til veg,
vann og kloakk som private anlegg.

Innstilling;

1) Med hjemmel i plan- og bygningslov 14. juni 1985 nr. 77 kap. VII, §§ 23 og 30,
igangsetter planutvalget regulering av g.nr 110, b.nr 11.
Begrunnelse:

En areal‘pruk slik det fremkommer fra forslagstiller antas 4 ville vare forsvarlig under
forutsetning av at planlegging og bruk av de regulerte — og tilstetende arealer blir
gjennomfert pa en forsvarlig mate.

2) Med hjemmel i plan- og bygningslov av 14. juni 1985 nr. 77 § 33-5, ref
FORSKRIFT 2005-04-01 nr 276: Forskrift om konsekvensutredninger, krever
planutvalget at konsekvensutredning gjennomferes og at forslagstiller fremmer
forslag om program.

Begrunnelse:

Forskrift om konsekvensutredning 2005-04-01 nr 276;

§3 _c): skibakker og skiheiser, taubaner og tilknyttede anlegg, lystbathavner,
feriebyer og hotellkomplekser utenfor byomrader, permanente campingplasser og
temaparker, skal vurderes dersom kriteriene 1 §4 tilsier at tiltaket:

§4_1 c): er lokalisert 1 sterre naturomrader som er s&rlig viktige for utevelse av
fnluﬂshv, hempder markaomrader, samt i viktige vassdragsnare omrader som
ikke er avsatt til utbyggingsformal og i overordnede gronnstrukturer og viktige



planutvalget at konsekvensutredning gjennomferes og at forslagstiller fremmer
forslag om program.

Begrunnelse:
Forskrift om konsekvensutredning 2005-04-01 nr 276;

§3 ¢): skibakker og skiheiser, taubaner og tilknyttede anlegg, lystbathavner,
feriebyer og hotellkomplekser utenfor byomrader, permanente campingplasser og
temaparker, skal vurderes dersom kriteriene i §4 tilsier at tiltaket:

§4 ¢): er lokalisert i sterre naturomrader som er sarlig viktige for utevelse av
friluftsliv, herunder markaomrader, samt i viktige vassdragsnzre omrader som
ikke er avsatt til utbyggingsformal og i overordnede gronnstrukturer og viktige
friomrader i byer og tettsteder, og hvor planen eller tiltaket kommer 1 konflikt

med friluftslivsinteresser.

3) Forslagsstiller skal utfare hele planarbeidet, konsekvensutredning og tilherende
oppgaver som fremgér av Plan- og bygningsloven med forskrifter.

Begrunnelse:

Kommunen har ikke kapasitet til 4 utfere slike reguleringsoppgaver.

4) Forslagsstiller betaler alle kostnader forbundet med regulerings —og
konsekvensanalysearbeidet, kopieringskostnader, annonsekostnader etc.

Begrunnelse:

Kommunen har ikke prioritert midler til utarbeidelse av reguleringsplaner for private

grunneiere.

5) Det inngas avtale med forslagsstiller om at forslagsstiller utforer heringsarbeidet
mot sektormyndighetene pa vegne av Ibestad kommune.

Begrunnelse:

Forslagsstiller skal la kompetent person utfore reguleringsarbeidet og dette vil lette
kommunens arbeid med planen samt at det kan spares tid.



friomrader i byer og tettsteder, og hvor planen eller tiltaket kommer i konflikt
med friluftslivsinteresser.
3) Forslagsstiller skal utfore hele planarbeidet, konsekvensutredning og tilherende
oppgaver som fremgér av Plan- og bygningsloven med forskrifter.
Begrunnelse:
Kommunen har ikke kapasitet til & utfore slike reguleringsoppgaver.
4) Forslagsstiller betaler alle kostnader forbundet med regulerings —og
konsekvensanalysearbeidet, kopieringskostader, annonsekostnader etc.
Begrunnelse:
Kommunen har ikke prioritert midler til utarbeidelse av reguleringsplaner for private
grunneiere.

5) Det inngés avtale med forslagsstiller om at forslagsstiller utferer heringsarbeidet mot
sektormyndighetene pé vegne av Ibestad kommune.
Begrunnelse:

Forslagsstiller skal la kompetent person utfare regulerin gsarbeidet og dette vil lette
kommunens arbeid med planen samt at det kan spares tid.

Hugo Thode Hansen Bernt
Lorentsen
radmann seksjonsleder

Behandling/vedtak i Formannskapet den 14.11.2005

Behandling;

Vedtak;

1) Med hjemmel i plan- og bygningslov 14. juni 1985 nr. 77 kap. VII, §§ 23 og 30,
igangsetter planutvalget regulering av g.nr 110, bar 11.

Begrunnelse:

En areall?ruk slik det fremkommer fra forslagstiller antas a ville vaere forsvarlig under
fqrutsetnmg av at planlegging og bruk av de regulerte — og tilstetende arealer blir
gjermomfert pa en forsvarlig mate.

2) Med hjemmel i plan- og bygningslov av 14. juni 1985 nr. 77 § 33-5, ref
FORSKRIFT 2005-04-01 nr 276: Forskrift om konsekvensutredninger, krever
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STREKSYMBOLER M.V.

Planens begrensning

Formdisgrense

Tursti

MALESTOKK 1: 5000,

nedfotografert
] i . Doto
Skisseutkast til reguleringsplan for 08.10.08
Gnr. 110 bnr. 11 — Klépen — lbestad kommune Kartverk
Tegning Saksbehondler

Saksbehandling i falge plon— og bygningsloven Doto/perioda fSok nr. [Signatur

. Oppstart av planarbeidet er kunngjort 08.10.06
Bre:holt

Administrativt vedtak om offentlig_ettersyn
1._gangs behandling | det faste planutvalg

Utlagt til offentliq ettersyn i tiden

Administrativt vegtuR av plan som mindre vesentlig

2. gongs behondling | det foste plonutvalg
Eventuelt utlagt til nytl offentliq ettersyn i tiden

Eventuelt 3. gangs behondling i det faste planutvalg
Planen_vedtott av kommunestyret
Eventuelt innsigeise fra fagorgan

hélogaland plankontor a/s [~ Ty

Nessevegen &, 9400 HARSTAD Tif. 77073040 Fox. 77073558
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